VON POLL

Frankfurt am Main - Nordend

Moblierte Ein-Zimmer-Wohnung mit
Sudwestbalkon in bester Lage des
Holzhausenviertels

Ap1Buéc akivTov: 26001108
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26001108 299.000 EUR

ca. 35 m? MNaTwua

4 Kauferprovision

1 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

1 beurkundeten
Kaufpreises

! 2022

1959 2TEPED
ca.5m?
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Die angebotene Wohnung befindet sich in einem gepflegten Mehrparteienhaus aus
dem Jahr 1959 und Uberzeugt durch ihre kompakte Wohnflache von circa 35
Wohnflache. Dank regelmaBiger ModernisierungsmaBnahmen bietet sie als

Etagenwohnung einen zeitgemaBen und ansprechenden Wohnstandard.

Zuletzt wurden in den Jahren 2015 bis 2022 umfassende Modernisierungen
durchgefuhrt. Darunter die AuBendammung, Elektrik, Wasserrohre, ein neuer
Personenaufzug, die Balkone sowie ein neuer Anstrich in der besagten Wohnung.
Die Klingel- und Gegensprechanlage wurde ebenfalls letztes Jahr ausgetauscht.
Die Immobilie prasentiert sich insgesamt in einem guten Zustand. Beheizt wird das
Objekt Uber eine zuverlassige Gas-Zentralheizung, wahrend die

Ausstattungsqualitat als modern und gepflegt gilt.

Die Wohnung verfligt tGber einen gut geschnittenen Wohn- und Schlafbereich mit

vielseitigen Gestaltungsmadglichkeiten sowie ein Badezimmer.

Fur die Zukunft sind weitere wertsteigernde MaBnahmen geplant. Hervorzuheben
sind die fur dieses Jahr 2026 vorgesehene Dachsanierung, welche den
energetischen und technischen Standard des Gebaudes nachhaltig verbessern
werden. Die Kosten hierflr sind bereits durch die Instandhaltungsriicklagen der

WEG gedeckt.

Ob zur Eigennutzung oder als Kapitalanlage - dieses Objekt verbindet solide

Substanz, kontinuierliche Pflege und zuklinftiges Entwicklungspotenzial.
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- Einbaukliche mit Backofen, Induktionsherd, Abzugshaube, Kiihlschrank und
Eisfach

- Fertigparkettboden

- Waschmaschine in der Kiiche

- Tageslichtbad mit Badewanne

- Fliesen im Bad

- PVC-Boden in der Kliche

- Moderne Ankleide-/Schiebeschranke, Tische und Stiihle im Wohnzimmer
- Regal, Sofa und Fernseher im Wohnzimmer

- Moderne Lampen

- Kleine Haushaltsraumecke vor der Kiiche

- Doppelverglaste Kunststofffenster

- Dachsanierung geplant ab 2026 (Kosten gedeckt durch die
Instandhaltungsriicklagen der WEG)

- Balkon




Ap1LOpoG akiviToL: 26001108 - 60318 Frankfurt am Main - Nordend

OAa yla TnVv TomoBeoia

Quirlig und zugleich entspannt — so prasentiert sich der zweitgroBte Stadtteil
Frankfurts mit seinen zahlreichen charmanten Altbauten aus der Grinderzeit. Das
Nordend ist besonders bei Singles, Paaren aber auch bei Familien beliebt. Ein
breites Angebot an Schulen, Kitas und Spielplatzen unterstreicht die Wohnqualitat.
Zudem hat die Frankfurt School of Finance & Management hier ihren Sitz und
verleiht dem Viertel internationales Flair. In unmittelbarer Nahe befindet sich die

Deutsche Nationalbibliothek, ein bedeutender Ort des Wissens und der Kultur.

Grine RlUckzugsorte wie der bezaubernde Bethmannpark, der idyllische
Holzhausenpark mit seinem charmanten Wasserschlésschen und der weitlaufige
Gunthersburgpark sind beliebte Treffpunkte fir Kultur, Sport und Erholung. Der
Oeder Weg, die Eckenheimer LandstraBe und die Berger StraBe bieten eine
abwechslungsreiche Mischung aus kleinen Laden, Supermarkten, Cafés,
Restaurants und Bars. Jeden Freitag ladt der Friedberger Markt mit seinen Standen

zum geselligen Start ins Wochenende ein.

Das Nordend ist zwischen den wichtigen Verkehrsachsen Eschersheimer
LandstraBe und Friedberger LandstraBe gelegen und in alle Richtungen
hervorragend angebunden — ob mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln, dem Fahrrad oder
dem Auto. Mit der héchsten U-Bahn-Dichte Frankfurts sorgen gleich drei U-Bahn
Linien (U1/U2/U3/U8, U4, U5) fir schnelle Verbindungen.

Erganzt werden sie durch die StraBenbahnlinien 12 und 18 entlang der Friedberger

LandstraBe.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche Person handeln) -
beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine
Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw.
Unterlagen finf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie

auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter
stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin
enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu
Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

von Poll Immobilien GmbH

FeldbergstraBe 35, 60323 Frankfurt am Main
Tel.: +4969-2691570

E-Mail: frankfurt@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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